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Bilaga 3a - investeringskalkyl

sekretessbelaggs i enlighet med

Offentlighets- och sekretesslagen

Kapitel 19 § 1

Handlidggare Till

Amna Shaheen Qazi Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Telefon: 08-50836019

Inriktningsbeslut for underhall och ombyggnad
av fastigheten Skarsliparen 2

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Styrelsen godkdnner inriktningen for underhéall och
ombyggnad av fastigheten Skérsliparen 2, med en
investeringsutgift inklusive moms enligt bilaga 3a.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att, efter bestéllning fran
socialforvaltningen, ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhall och ombyggnad av
fastigheten Skarsliparen 2

Sammanfattning

Fastigheten Skérsliparen 2 i Hagersten, Aspudden ar uppford 1955
och har under lang tid haft brister i inomhusklimat, installationer
och tillgdnglighet. Socialforvaltningen dr en langsiktig hyresgést i
fastigheten och vill fortsétta bedriva akut- och planeringsboende 1
lokalerna. Micasa Fastigheter har, i dialog med socialférvaltningen,
tagit fram en programhandling som visar att verksamhetens behov
kan tillgodoses genom en ombyggnad inom befintlig byggnad, med
hinsyn till fastighetens kulturhistoriska virden. Som en del av
ombyggnaden ses mdjligheterna till aterbruk dver och fastigheten
energieffektiviseras. Investeringsutgiften framgér av bilaga 3a och
beddms ge ett positivt resultat samtidigt som den innebér en
hyreshdjning for socialférvaltningen. Under forutsittning att en
bestillning inkommer fran socialforvaltningen dnskar Micasa
Fastigheter styrelsens uppdrag att genomfora planeraskedet och ta
fram underlag for ett kommande genomforandebeslut.
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Bakgrund

Socialforvaltningen ansvarar for att tillhandahélla akut- och
planeringsboende inom staden. Socialforvaltningen hyr idag lokaler
i Skérsliparen 2 for denna verksamhet. Micasa Fastigheter dger och
forvaltar fastigheten och ansvarar for att tillhandahalla valskotta,
trygga och dndamalsenliga lokaler for verksamheten.

Behovsanalys

Socialforvaltningen har uttryckt att man vill fortsétta hyra lokalerna i
Skarsliparen 2 for akut- och planeringsboendeverksamhet.
Socialforvaltningen &r en langsiktig hyresgést i fastigheten och det
finns utmaningar med att hitta likvirdiga erséttningslokaler for
denna typ av verksamhet pa annat hall i staden. Att rusta upp och
utveckla den befintliga fastigheten bedoms darfor vara det mest
dndamalsenliga sittet att langsiktigt mota verksamhetens lokalbehov.

Fastigheten

Fastigheten Skérsliparen 2 ligger pa Skirslipargrdand 13 1 Aspudden
inom Hiigersten-Alvsjo stadsdelsomrade och har varit en del av
Micasas bestdnd sedan 2004. Byggnaden uppférdes 1955 och
omfattar en bruttoarea om cirka 1 352 kvm och en verksamhetsarea
om cirka 1 215 kvm. Fastigheten rymmer idag ett akut- och
planeringsboende med cirka 30 platser. Fastigheten &dr gronklassad
och utgdr en tydlig representant for 1950-talets bebyggelse.

Fastigheten har natt sin tekniska livsldngd. Installationerna for
virme, ventilation, vatten/avlopp och el dr i ménga delar slitna eller
foraldrade. Brandskyddet behover anpassas till dagens krav da
byggnaden klassas som Brl och verksamheten som Vk5B samt att
tillgédngligheten ar otillracklig. Stommen och grundstrukturen
bedoms déremot vara i gott skick, vilket gor att byggnaden kan
behallas och byggas vidare pa inom ramen for ett ROT-projekt.
Fastigheten ar i dagsldget tomstélld till f6ljd av en brand den 31
augusti 2026, aterstéllningsarbetet efter branden genomfors separat
fran den planerade ombyggnaden.
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Tidigare beslut

Efter en bestéllning frin socialforvaltningen fattade Micasa 1
september 2025 beslut om att inleda utredning rérande ombyggnad
och langsiktigt underhall av Skérsliparen 2.

Arendet

Under utredningsskedet har Total Arkitektur AB arbetat fram en
programhandling med forslag till ombyggnad inom befintlig
byggnad, se bilaga 1. Forslaget omfattar bland annat en ny
tillgénglig huvudentré med ramp, anpassade kok-, personal- och
stodfunktioner i kéllarplanet samt mindre justeringar av boenderum
och gemensamma ytor. Planldsningen behélls i huvudsak och
atgirderna avgrinsas 1 mojligaste man till entré och tillgdnglighet
for att begrénsa ingreppen i byggnadens kulturhistoriska karaktar.

Programhandlingen har presenterats for socialforvaltningen som
bedomer att forslaget &r en bra grund att ga vidare med. Efter att
inriktningsbeslut har fattats ska programhandlingen, under
planeraskedet, vidareutvecklas och verifieras genom en
systemhandling vilket kommer utgdra underlag for kommande
genomforandebeslut.

Utsnitt
Ramp till ny huvudentré
Sektion, fasad, se sid. 17
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Bild: Planlosning 6ver killarvaning (entréplan) med foreslagna dtgdrder.

Tidplan och beslut

Utdver detta inriktningsbeslut 1 Micasas styrelse planerar
socialndmnden att fatta inriktningsbeslut under hosten 2026. Enligt
den preliminéra tidplanen berdknas bygglov kunna s6kas sommaren
2027 och underlag for genomforandebeslut vara framtaget till slutet
av ar 2027. Produktion beréknas kunna paborjas kvartal 2 &r 2028,
med preliminér inflyttning kvartal 2 eller 3 ar 2029.

Ekonomi

Micasa har gett en preliminér hyresoffert till socialforvaltningen som
underlag for deras inriktningsbeslut, se bilaga 2. En investerings-
kalkyl har tagits fram som ger ett positivt resultat, se bilaga 3a. I
linje med samverkansavtalet och Micasas investeringskalkyl
berdknas hyresnivén for de aktuella lokalerna, som uppgar till cirka 1
215 kvm LOA, oka fran dagens niva om cirka 1 000 kr/kvm till cirka
4 700 kr/kvm 1 dagens penningvérde, se bilaga 3b. Det motsvarar en
hdjning av socialforvaltningens totalhyra med cirka 3,5 mnkr per &r.

Kostnaden for att ta fram handlingar under planeraskedet berdknas
uppga till cirka 5,3 mnkr exklusive moms. Om projektet inte gar
vidare till genomfoérande kommer upparbetade forgdveskostnader
om totalt till cirka 6,4 mnkr att debiteras socialforvaltningen 1
enlighet med samverkansavtalet.

Risk
I det hér skedet bedoms riskerna vara kopplade till projektets
ekonomi, evakuering, miljo och genomforande. Riskerna hanteras
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vidare i planeraskedet.

Det finns ekonomiska risker i1 projektet da kalkylen kan fordndras
under arbetet med systemhandlingen. En eventuell hyreshdjning
medfor en osdkerhet som ut socialforvaltningens perspektiv kan
riskera projektets genomforande. Infor produktionsstart behdver
socialforvaltningen evakuera verksamheten och finna tillfalliga
ersittningslokaler. Om en lamplig evakueringslosning inte sakras i
tid riskerar det att paverka bade verksamheten och tidplanen
negativt.

Byggnaden innehaller miljo- och hélsofarliga amnen, och det finns
en mindre risk for markféroreningar. Sanering ingér i projektet,
men da omfattningen av dtgirderna inte &r fullt utredd kan dolda
material forekomma och medfora fordyringar. Vidare innebar
byggnadens kulturhistoriska védrden en osdkerhet, da de kan
begréinsa valet av tekniska 16sningar, exempelvis vid fonsterbyten,
samt paverka bygglovsprocessen.

Hallbarhet

Att behalla och bygga vidare pa den befintliga byggnaden, istillet
for rivning och nyproduktion, minskar projektets klimat- och
resursavtryck. Fastigheten dr gronklassad och ombyggnaden ska
genomforas med hénsyn till byggnadens kulturhistoriska vérden i
enlighet med den antikvariska forundersokningen.

Materialinventeringen visar att byggnaden innehéller milj6- och
hélsofarliga &mnen, bland annat asbest och bly, vilka saneras i
samband med ombyggnaden. Det finns bergvdrme med en
nyinstallerad virmepump (ar 2025) vilken behalls som grund for
uppvarmningen. Nya installationer och ett forbattrat klimatskal
forvantas minska el- och virmeforbrukningen. Malsdttning for
energiprestanda efter ombyggnad faststélls i1 planeraskedet i
samband med systemhandlingen. Mgjlighet till dterbruk kommer att
undersokas 1 planeraskedet.
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Bild: Befintlig byggnad Skirsliparen 2.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i dialog med
socialforvaltningen.

Synpunkter och forslag

Det finns ett stort behov av trygga och dndamalsenliga akut- och
planeringsboenden i staden. Skérsliparen 2 utgor en viktig del av
Micasas bestand for denna verksamhet. Genom ombyggnaden kan
fastigheten fortsétta att mota socialforvaltningens behov, samtidigt
som teknisk standard, brandskydd och tillgdnglighet lyfts till dagens
krav. Fastigheten dr beldgen 1 Aspudden med goda kommunikationer
och nérhet till Aspuddens tunnelbanestation. Projektet bedoms
positivt av socialforvaltningen.

Micasa Fastigheter foreslér styrelsen att ge VD 1 uppdrag att, efter
bestillning fran socialférvaltningen, genomfora planeraskedet for
underhdll och ombyggnad av Skérsliparen 2 och att ta fram
underlag for genomforandebeslut.

Katarina Wahlin Alm
VD
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Bilagor

1. Programhandling Skirsliparen 2

2. Hyresoffert Skérsliparen 2

3a. SEKRETESS Investeringskalkyl Skérsliparen 2
3b. Hyressammanstillning Skérsliparen 2
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